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Die BdSt-Markenzeichen - die jeder kennt!
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Unsere aktuelle Aktion
fur faire Abwasser-Gebuhren

FAIRE ABWASSER-
GEBUHREN. JETZT.

Weitere Informationen finden Sie
hier


https://www.steuerzahler.de/nrw/abwasser/

GRUNDSTEUERERKLARUNG

Wer ist verpflichtet eine Grundsteuererklarung abzugeben ?
= Rechtliche Eigentimerinnen oder Eigentumer eines Grundstucks

= Eigentumerinnen oder Eigentumer eines Betriebs der Land- und
Forstwirtschaft

= Bei Grundstucken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind:

= Frbbauberechtigte unter Mitwirkung der Eigentumerin oder des Eigentumers des
Grundstucks (Erbbauverpflichtete)

m Bei Grundstucken mit Gebauden auf fremdem Grund und Boden:

= Figentumer des Grund und Bodens unter Mitwirkung des Eigentumers des
Gebaudes.

MafBgebend fur die personliche Erklarungspflicht sind immer
die Verhaltnisse am 1. Januar 2022.




FRAGESTELLUNGEN AUS DER PRAXIS

Die Feststellungserklarung ist auch bei einem Eigentumswechsel von der Eigentumerin bzw.
dem Eigentumer abzugeben, der bzw. dem das Grundstuck am 1. Januar 2022 zuzurechnen ist.

Nein, der rechtliche Eigentumer zum O1. Januar 2022 gibt die Erklarung ab.

Der Erbbauberechtigte — Eigentumer der Eigentumswohnung. Der Erbbauverpflichtete soll an
der Erklarung mitwirken.

Nein, der Eigentumer erklart nur die Besteuerungsgrundlagen. Das Finanzamt erstellt den
Bescheid und den Grundsteuermessbescheid. Voraussichtlich Ende 2024.




FRAGESTELLUNGEN AUS DER PRAXIS

Ja, die Verpflichtung besteht auch. Durch die o6ffentliche Bekanntmachung ist die rechtliche
Grundlage geschaffen.

Das Finanzamt wird zunachst ein Erinnerungsschreiben senden. Dort wird eine Frist zur
Einreichung gesetzt. Wird auch diese Frist nicht eingehalten so drohen:

 Ein SGumniszuschlag von 25 Euro pro Monat

 Die Androhung eines Zwangsgeldes

 Eine Schatzung der Besteuerungsgrundlagen

» Die Einleitung eines Verfahrens wegen Steuerhinterziehung




UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

= Der Grundsteuerwert unbebauter Grundstucke ergibt sich regelmafig aus =
Grundstucksflache * Bodenrichtwert

= Bei der Wertermittlung ist der Bodenrichtwert anzusetzen, der vom
Gutachterausschuss auf den jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt
ermittelt wurde

= Dieser Wert gilt fUr den gesamten Hauptfeststellungszeitraum

= Der Bodenrichtwert bezieht sich immer auf 1 gm Grundstucksflache

= Beisich Uberlagernden Bodenrichtwertzonen ist der Bodenrichtwert fur
dasjenige Bodenrichtwertgrundstuck heranzuziehen, dessen Art der Nutzung
am ehesten der des zu bewertenden Grundstucks entspricht

BESPIEY] ()1 cine Bodenrichtwertzone liegen unterschiedliche Bodenrichtwerte
fur “Geschaftshauser” und “Mehrfamilienhauser” vor. FUr ein Einfamilienhaus
ist der Bodenrichtwert fur “Mehrfamilienhauser” zugrunde zu legen, da diese |
Art der Nutzuna am ehesten der des zu bewertenden Grundstlcks entspricht




UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

= Grenzt eine unbebaute Flache an eine Grundstucksflache, die z. B. mit
einem Einfamilienhaus bebaut ist, kbnnen beide Flachen auch bel
offener Bauweise selbstandige wirtschaftliche Einheiten bilden

Beispiel:

Teilfiache

\\

i
A




UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

= Der Wert einer nicht bebaubaren selbstandig nutzbaren Teilflache ergibt sich in der Regel
aus: Flache * Bodenrichtwert fur eine nicht bauliche Nutzung

= Von einer nicht bebaubaren selbstandig nutzbaren Teilflache ist insbesondere auszugehen,
wenn die Grundstucksteilflache in einer Bodenrichtwertzone liegt, in der ein von einer
baulichen Nutzung abweichender Bodenrichtwert ausgewiesen wird

Qgens
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Teilfdache 1 Teilfldche 2

BRW-Zone 2
{fur nicht bebaubare Grundstlcksfidche) 13

BRW-Zone 1




UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

= Als Entwicklungszustande kommen in Betracht:
= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland,
= Rohbauland und
= paureifes Land

=  Fur diese kommen die dafur vorgesehenen Bodenrichtwerte in Betracht
= Hat der Gutachterausschuss fur ein Grundstuck im Entwicklungszustand Bauerwartungsland
oder Rohbauland keinen Bodenrichtwert ermittelt, gelten folgende Wertansatze:
=  Bauerwartungsland 25 Prozent und
Rohbauland 50 Prozent

Abweichungen zwischen dem zu bewertenden Grundstlick und den Grundsticksmerkmalen des
Bodenrichtwertgrundstucks bleiben grundsatzlich unberucksichtigt. Unberucksichtigt bleiben damit
wertbeeinflussende Merkmale wie z.B. die Geschossflachenzahl, die Grundstuckstiefe (Gartenland) oder die
Ecklage eines Grundstucks. Ausnahmen sind im Bundesmodell nur vorgesehen bei unterschiedlichen

Entwicklungszustanden und bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen hinsichtlich der Art der Nutzung.



GRUNDSTUCKSARTEN

Das Bewertungsgesetz fUr Zwecke der Neuberechnung der Grundsteuer auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 unterscheidet zwischen

8 verschiedenen Grundstuicksarten.

Die Abgrenzung der Grundstlcksarten ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis der Wohn- und
Nutzflache vorzunehmen. Abzustellen ist auf die tatsachliche Nutzung der Hauptraume im
Feststellungszeitpunkt.

Einfamilienhaus (gewerbliche Mitbenutzung bis 50 % der Flache unschadlich)
Zweifamilienhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung ist jetzt ein Zweifamilienhaus)
Wohneigentum (Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum)

MietwohngrundstlUcke

Gemischtgenutzte Grundstlcke (20% - 80 % geschaftlich)

Geschaftsgrundstlicke (mehr als 80% geschaftlich)

Teileigentum

Sonstige bebaute Grundstucke (Clubhauser, Jagdhutten, selbststandige Garagengrundstucke)



GRUNDSTUCKSARTEN

1.Wohngrundstiicke

Einfamilienhaus . e Zweifamilienhaus

Merkmale: ' Merkmale:
eine Wehnung . : zwei Wohnungen

bei weniger als 50% Wohnnutzung : bei weniger als 50% Wohnnutzung
keine wesentliche Beeintrachtigung _ . keine wesentliche Beeintrachtigung
der Eigenart als Einfamilienhaus : : der Eigenart als Zweifamilienhaus

kein Wohnungseigentum _ kein Wohnungseigentum




GRUNDSTUCKSARTEN

Merkmale: : Merkmale:

drei oder mehr Wohnungen : : & ander Wohnung wurde

mehr als 80% der Wohn- und : : Wohnungseigentum nach dem

Nutzfliche dienen Wohnzwecken : ' Wohnungseigentumsgesetz

kein Wohnungseigentum begrundet

Bewertung im Ertragswertverfahren .. . . . ... .. 17



GRUNDSTUCKSARTEN

2.NichtwohngrundstUcKe .. . . . . . . .

Geschiaftsgrundsticke ...... ... Gemischt genutzte Grundstiicke

Z'-r_'

e ﬁﬁﬁ

Merkmale: Merkmale:

& mehrals 80% der Wohn- und : & dient teils Wohnzwecken, eigenen
Nutzfliche dienen eigenen oder : : oder fremden betrieblichen oder
fremden betrieblichen oder : : dffentlichen Zwecken (mind. 20%)

dffentlichen Zwecken : kein Wohngrundstiick
kein Teileigentum kein Geschaftsgrundstiick

kein Teileigentum




GRUNDSTUCKSARTEN

Merkmale:

& anden RG&umen wurde
Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz
begriindet

Sonstige bebaute Grundstiicke

Merkmale:

& keiner der anderen Fille
(Auffangtatbestand)

Baispiales: Clubhbuser, Versinshiuses, Bootshiuser,

Turnhallen von Sportvereinen, Garagenparks cder
Wochenendhiuser die hein Wohngrandstick sind.




MIETWOHNGRUNDSTUCK

Grundstucke, die zu mehr als 80 % Wohnzwecken (berechnet nach der Wohn- und Nutzflache) dienen und keine Ein-
oder Zweifamilienhauser oder Wohnungseigentum sind.

= enthalten in der Regel mehr als zwei Wohnungen (z. B. Studentenwohnheime, Mehrfamilienhauser)
= Mitbenutzung zu Nichtwohnzwecken unter 20 % steht der Einordnung als Mietwohngrundstuck nicht entgegen.
= Besonderheit:

> Nutzflachen von Nebenraumen, die in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen, sind nicht einzubeziehen
(z. B. Keller-, Abstell-, Wasch-, Trocken- und Heizungsraume sowie Garagen)

> Nutzflachen von Nebenraumen, die nicht im Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen, sind bei der Ermittlung
des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache zu berucksichtigen.

BEISPIEL

Auf einem Grundstuck befindet sich ein mehrgeschossiges Gebaude, das wie folgt genutzt wird:
= 420 m2 Wohnflache

= 200 m2 Nutzflache, davon 100 m2 betrieblich genutzt, je 50 m2 Kellerraum fur die Wohnflache und die Nutzflache

Das Grundstuck ist kein Mietwohngrundstuck, da nur 73,68 Prozent (420 m2 von insgesamt 570 m2 Wohn- und

Nutzflache) Wohnzwecken dienen. Die zur Wohnflache gehorenden Kellerraume (Nutzflache 50 m2) sind hierbei nicht zu
berucksichtigen.

20



SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren gilt fur:
= Geschaftsgrundstucke
= gemischt genutzten Grundstucke

= Teileigentum

= sonstigen bebauten Grundstucke

21



Normalherstellungskosten des
Gebdudes
§ 259 Absatz 1 BewG, Anlage 42 zum
BewG

Baupreisindex
§ 259 Absatz 3 BewG

o
Brutto-Grundfiache

des Gebdudes
§ 259 Absatz 2 BewG, Anlage 42 zum
B

Gebaudenormalherstellungswert
§ 259 Absalz 2 BewG
Bodenrichtwert
- § 247 BewG
Alterswertminderung (max. 70 Prozent) ®
§ 250 Absatz 4 BewG, Anlage 38 zum
Bews
Grundstiicksflache
Gebdudesachwert Bodenwert
§§ 259 BewG §§ 247, 258 Absaiz 2 BewG

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
§ 258 Absaltz 3 BewG

®

Wertzahl
§ 260 BewG, Anlage 43 zum BewG

Grundsteuerwert
mindestens 75 Prozent des Bodenwerts (Mindestwert, § 251 BewG), abgerundet auf volle 100 Eurc nach
unten (§ 230 BewG)

22



SACHWERTVERFAHREN

ERMITTLUNG DES GEBAUDESACHWERTES

= Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts ist nicht von den tatsachlichen, sondern von den
gewodhnlichen Herstellungskosten auszugehen

= Die anzusetzenden NHK (Normalherstellungskosten) sind abhangig von der Gebaudeart
und dem Baujahr und ergeben sich aus der Anlage 42 zum BewdC.

Vor 1995 1995 - 2004 | Ab 2005

Gemischtgenutztes 695 €/qm 886 €/gm | 118 €/gm
Grundstuck

Gebaudeart

=  Beider Ermittlung fur die NHK und nach Anlage 28 zum BewG fur die wirtschaftliche
GCesamtnutzungsdauer anzunehmenden Gebaudeart ist auf das gesamte Gebaude oder einen baulich
selbstandig abgrenzbaren Teil eines Gebaudes (Gebaudeteil) abzustellen

= Entscheidend fur die Einstufung des Gebaudes oder Gebaudeteils ist allein das durch die
Hauptnutzung entstandene Gesamtgeprage

= Zur Hauptnutzung gehorende Ubliche Nebenraume (z. B. Lager- und Verwaltungsraume bei
Warenhausern oder separater Buroraum im Autohaus) sind entsprechend dem Gesamtgeprage der

Hauptnutzung zuzurechnen )3


https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_42.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_38.html

SACHWERTVERFAHREN

= Baupreisindex

= |nder Anlage 42 zum Bewertungsgesetz sind die NHK mit dem Wert 2010 angeben

= Das Bundesfinanzministerium hat am 11.02.2022 den Baupreisindex auf den

Hautfeststellungszeitraum 01.01.2022 mit 148,6 (nach Umbasierung auf das Jahr 2010 =100)
festgelegt

= Alterswertminderung

= Vom Gebaudenormalherstellungswert ist eine Alterswertminderung abzuziehen

= Diese wird grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Alters des Gebaudes im

Hauptfeststellungszeitpunkt zur typisierten wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer nach
bestimmt (Anlage 28)

= Die Alterswertminderung ist auf maximal 70 Prozent des Gebaudenormalherstellungswerts
begrenzt

24
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https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_38.html

SACHWERTVERFAHREN- BRUTTOGRUNDFLACHE

Bruttogrundflache (BGF)

= Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktublich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks mit Nutzungen
nach DIN 277-1: 2005-02 und deren konstruktive UmschlieBungen

= Grundflachen von waagerechten Flachen sind aus ihren tatsachlichen Maf3en,
Grundflachen von schrag liegenden Flachen (z. B. TribUnen, Zuschauerraumen,
Treppen und Rampen) aus ihrer vertikalen Projektion zu ermitteln.

= Die BGF sind in Quadratmeter anzugeben
= Nicht berucksichtigt bei der Ermittlung der BGF werden:

= Kriechkeller

= Kellerschachte

Duch
Yenaes Bt et =  AulBentreppen

" nicht nutzbare Dachflachen - auch Zwischendecken

=  Balkone (auch wenn sie Uberdeckt sind)

- laeehl
=

=  Spitzbdéden (zusatzliche Ebene im Dachgeschoss, unabhangig vom Ausbauzustand)

=  Aufdie BGF anzurechnen sind dagegen nutzbare Dachgeschossflachen

25



SACHWERTVERFAHREN- BRUTTOGRUNDFLACHE

nutzbares
Dachgeschoss

Balkon

| ]
ittt

L

| Kriechkeler, kichte Hohe < ca 1,25 m

Keller-
geschoss

Knechkeller, ichte Hohe <ca 1,25m ]

Kellergeschoss

il

Bereichb
7/ Bereichc

Abbildung 8: Zuordnung der Grundfldchen zu den Bereichen a, b und c

Dachgeschoss
!
) = ca. 2,00
‘_S sca 125 . < ca. 200
m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Anrechnung der Grundflache der Dachgeschossebene bei der Ermittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

»ildung 9: Anrechnung der Grundfldche der Dachgeschossebene bei der Ermittlung der BGF

Die NHK berucksichtigen nur die BGF der Bereiche a und b. Der Bereich c wird nicht erfasst 26



SACHWERTVERFAHREN -

GRUNDSTEUERBERECHNUNG

Gebaude
= Normalherstellungskosten X Baupreisindex X Bruttogrundflache = Gebaudenormalherstellungswert
= Gebaudenormalherstellungswert — Alterswertminderung (max. 70 Prozent) = Gebaudesachwert
Grund und Boden

= Bodenrichtwert X Grundstucksflache = Bodenwert

Grundsteuerwert

= Gebaudesachwert + Bodenwert = vorlaufiger Sachwert des Grundstuckes
= Vorlaufiger Sachwert X Wertzahl = Grundsteuerwert
Grundsteuermessbetrag

=  Grundsteuerwert (abgerundet auf volle Hundert) X 0,034% (Messzahl)
Grundsteuer

= Grundsteuermessbetrag X Hebesatz

27



Sachwertverfahren
Baujahr
Alter
Grundstiicksfache
Bodenrichtwert
Dachboden
6 Wohnungen
| Ladenlokal
5 Keller
Durchfahrt

Gesamtflache
Nutzfache
Prozentsatz
Normalherstellungskosten
Baupreisindex
NHK
Gebaudenormalherstelungswert
Alterswertminderung (65 %)
Gebaudesachwert
Probe
Bodenwert
vorlaufiger Sachwert
Wertzahl
Grundsteuerwert

abgerundet

Grundsteuermessbetrag (0,034%)

gemischtgenutztes Grundstiick
1970
52
500 m2
800,00 €
50 m2
80 m2
140 m2
20 m2
60 m2

695,00 €
148,6%
1032,77 €
857.199,10 €
557.179,42 €
300.019,68 €
257.159,73 €
400.000,00 €
700.019,68 €
0,95
665.018,70 €
665.000 €

226,10 €

50 m2
480 m2
140 m2
100 m2
60 m2

830 m2
160 m2
21,33%

28



ERTRAGSWERTVERFAHREN

= Faktoren:
= Grundstucksart
= Wohnflache
= Alter bzw. Restnutzungsdauer
= Mietniveaustufe
= Bewirtschaftungskosten
= Bodenrichtwert

= Vervielfaltiger

29



§ 253 Absatz 2 BewG
Anlage 37 zum BewG

Abzinsungsfaktor

Rohertrag des Bodenrichiwert agf.
Grundstiicks § 247 BewG selbstindig nutzbare
§ 254 Bew(, Anlage 39 Teilflichen
z2um BewG bei EFH/FFH:
Wohnflache x Listenmiete x E“";:?g:‘"g rt
- hle:nn.reau Umrechnungskoeffizient § w
ggf. Anzshi § 257 Ag::g 1Satz 2 bei EFH/ZEH:
ane[-}g:talr:zgsfzs;Ibﬁtze Anlage 36 zum BewG gg};(f.
+- Mistniveau Umrechnungskoeffizient
§ 257 Absatz 1 Satz 2 BewG
- Anlage 36 zum BewG
Bewirtschaftungs- x ”»
kosten
§ 255 BewG, Anlage 40 - . - =
um Bews Grundstiicksflache Grundstiicksflache
Rainerira Bodenwert Bodenwert selbsténdig
e Grum:lstﬁgl:ks §§ 247, 257 Absatz 1 nutzzharer Telm;checra
§ 253 Absatz 1 BewG BewG § 257 Absatze 2 un
x
®
Vervielfdltiger

keine Abzinsung
§ 257 Absatz 2 Satz 1

§ 256 BewG § 257 Absatz 2 BewG
Anlage 38 zum BewG Anlage 41 zum BewG Bews
Kapitalisierter Rein- =
ertrag
Barwert Bod
des Reinertrags abgezinster Bodenwert selbs tan;;::gbarer
§§ 252,253 BewG § 257 BewG Teilflachen

Ertragswert

§ 252 BewG, mindestens 75 Prozent des Bodenwerts (Mindestwert, § 251 BewG)

Grundste uerwert
§ 230 BewG, abgerundetaufwvolle 100 Euro nach unten

30



ERMITTLUNG DES KAPITALISIERTEN REINERTRAGS

ROHERTRAG

= Wohnflache X Listenmiete X Zuschlag/Abschlag @
= Die Wohnflache wird nach der der Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt
= Die H6he der monatlichen Nettokaltmieten pro Quadratmeter ergibt sich aus der Anlage 29 zum
Bewertungsgesetz

= Die Erklarung der tatsachlichen Mieteinnahmen durch den Steuerpflichtigen oder die Ermittlung
einer ublichen Miete ist ausgeschlossen

= Die Einordnung der Gemeinden in die jeweilige Mietniveaustufe ergibt sich aus der Verordnung zur
Einstufung der Gemeinden in eine Mietniveaustufe

= Die Nettokaltmieten werden fur die drei GrundstuUcksarten Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und
Mietwohngrundstlck jeweils in drei Wohnflachengruppen sowie funf Baujahrgruppen unterteilt

= FUr die Ermittlung des Rohertrags bei Wohnungseigentum sind die Nettokaltmieten fur
Mietwohngrundstlicke anzuwenden

= FUr Garagen- und Tiefgaragenstellplatze wird eine Nettokaltmiete als Festwert zugrunde gelegt (35

Euro pro Monat). Fur sonstige Aul3enstellplatze erfolgt kein gesonderter Ansatz N


https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_39.html

unter 60 m?
6,97 6,56 6,82 8,30 8,32

. . von 60 m2 bis unter 100 m?
Einfamilienhaus

6,10 6,11 6,44 7,20 6,65
100 m2 und mehr 5,40 5,82 6,19 6,28 6,88
unter 60 m?
7,07 7,38 7,50 7,70 7,44
Zweifamilienh
wenamulennaus o @0 s wer L9 5 519 547 562 5,89 6,37
471 4,87 5,02 5,57 6,12
100 m2 und mehr
unter 60 m?
7,83 8,13 8,23 8,90 10,22
VLT PTG RS o 60 m2 bis unter 100 m?2 6,17 6,29 6,62 6,90 7,38

100 m2 und mehr 6,22 5,69 6,15 6,41 7,38




WOHNFLACHENVERORDNUNG

Grundflache

Wohnflichenberechnung Zur Wohnflache gehérende Grundflachen:

wird gerechnet

Dachboden
nicht ausgebaut

wird nicht gerechnet

=  Wintergarten, Schwimmbader

Gastezimmer

= Balkone, Loggien, Dachgarten und
Terrassen zu 25 Prozent

z
E
2 Arbeitszimmer %‘:hlaf-
E Zimmer
Balkor A . . .
sten 2 = nicht gehdorende Grundflachen:
I .
Garage Treppen- u Kel Ie rraume
haus
Wohnzimmer  Bad Kiiche Wintergarten m Abstellraume auferhalb der Wohnung
'E' u Waschkuchen
n L .
u Trockenraume
Abstellraum Partykeller u Heizungsréume

Heizungsraum

u Garagen

33



WOHNFLACHENVERORDNUNG

Anrechnung der Grundflachen:

Lichte Hohe von 2 Meter

» Die Grundflache von Raumen und Raumteilen

| |
Lichte }Obe von 1 Meter ; ' : 100% : l B
=  mindestens zwei Metern zu 100 % ) J0% 1 Wohnfliche | 50%
| Wohn- | Wohn- e
= mindestens einem Meter Zzu 50 % sl Baveie il : fiiche - 9%
|
3 ¢ 3
= Wintergarten (unbeheizt), Schwimmbader zu
S0 % 100% 0%
; X Wohnfliche bei einer £l Wohnfiiche (e
= Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen 25 - 50 il Gsragenund
Wohnfliche far lichten Héhe von mehr als ; Abstellrdume
u in der Regel ZU25% Terrassen, Balkone 2 Meter 7 auBerhalb der
und Loggien Wohnung

34



ROHERTRAG DES GRUNDSTUCKS

Einfamilienhaus, 120 Quadratmeter Wohnflache, Baujahr 1970

Mietpreisniveau Stufe 3 (keine Zu- und Abschlage). Eine Garage.

gesetzlich normierte durchschnittliche Nettokaltmiete fur NRW (Anlage 39 zum BewG, Teil |)
= Zu-/Abschlag nach der Mietniveaustufe 3 (O %) monatliche Nettokaltmiete 5,82 EUR
Jjahrlicher Rohertrag EFH (5,82 x 120 gm x 12) 8.380,80 EUR

Jjahrlicher Rohertrag Garage (35 EUR x 12) 420,00 EUR
Summe jahrlicher Rohertrag 8.800,80 EUR

35


https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_39.html

ERMITTLUNG DES REINERTRAGS

Projekt- &»Objektanal_vse e RENONEODT

Rohertrag — Bewirtschaftungskosten = Reinertrag

1 Benchmarking Flachenoptimierung

q=r

= Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaf3er Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis, die nicht durch Umlagen oder sonstige
KostenUbernahmen gedeckt sind

= Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus den pauschalierten Erfahrungssatzen

= Die Bewirtschaftungskosten werden in Abhangigkeit von den unterschiedlichen
Grundstucksarten und nach der jeweiligen Restnutzungsdauer der Gebaude differenziert

= Ein Ansatz in tatsachlicher Hohe ist ausgeschlossen

Maf3geblich ist Anlage 40 zum Bewertungsgesetz
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REINERTRAG

Einfamilienhaus, 120 Quadratmeter Wohnflache, Baujahr 1970
Mietpreisniveau Stufe 3 (keine Zu- und Abschlage). Eine Garage.

= Alter des Gebaudes 2022 -1970 = 52 Jahre

= Restnutzungsdauer 80 Jahre — 52 Jahre =28 Jahre

= Summe jahrlicher Rohertrag 8.800,80 EUR
m Bewlrtschaftungskosten 25 % von 8.800,80 EUR  2.200,20 EUR
= Reinertrag 6.600,60 EUR
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ERMITTLUNG DES KAPITALISIERTEN REINERTRAGS

LIEGENSCHAFTSZINS

= Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen der Wert von GrundstlUcken abhangig
von der Grundstucksart durchschnittlich und marktublich verzinst wird

= Besondere Ertragsverhaltnisse, die auf wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
zuruckzufuhren sind, bleiben unberucksichtigt

= Es gelten die nachfolgenden Zinssatze:
= 25 Prozent fur Ein- und Zweifamilienhauser
= 3,0 Prozent fur Wohnungseigentum
= 4,0 Prozent fur Mietwohngrundstucke mit bis zu sechs Wohnungen

= 45 Prozent fur Mietwohngrundstucke mit mehr als sechs Wohnungen.

= Beider Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern verringert sich der Liegenschaftszinssatz um jeweils 0,1 Prozentpunkte je
volle 100 Euro, die der Bodenrichtwert oder Bodenwert je Quadratmeter die Grenze von 500 Euro je Quadratmeter Ubersteigt

=  Beider Bewertung von Wohnungseigentum verringert sich der Liegenschaftszinssatz um jeweils O,1 Prozentpunkte fur jede
volle 100 Euro, die der Bodenrichtwert oder der Bodenwert je Quadratmeter den Betrag von 2 000 Euro je Quadratmeter
Ubersteigt.
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ERMITTLUNG DES KAPITALISIERTEN REINERTRAGS

BEISPIEL

Einfamilienhaus, Grundstick mit 500 m Flache und 120 Quadratmeter Wohnflache Baujahr 1970

Mietpreisniveau Stufe 3 (keine Zu- und Abschlage). Eine Garage.
Bodenrichtwert 300 Euro pro gm.
Reinertrag fir die Wohnflache

gesetzlich normierte durchschnittliche Nettokaltmiete fur NRW (Anlage 29 zum BewG, Teil |)
= Zu-/Abschlag nach der Mietniveaustufe 3 (0 %) monatliche Nettokaltmiete 582 EUR

jahrlicher Rohertrag EFH (5,82 x 120 gm x 12) 8.380,80 EUR

Jjahrlicher Rohertrag Garage (35 EUR x 12) 420,00 EUR

Summe jahrlicher Rohertrag 8.800,80 EUR

Bewirtschaftungskosten (8.800 x 25 %) —2.200,20 EUR
Restnutzungsdauer 28 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

jahrlicher Reinertrag 6.600,60 EUR

= Vervielfaltiger =19,96 ((RND 28 Jahre und Liegenschaftszinssatz 2,5 %)

= (keine Zinssatzanpassung, da der Bodenrichtwert 500 EUR nicht Ubersteigt)
Barwert des Reinertrags 6.600,60 EUR x 19,96 = 131.747,98 EUR:
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https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_37.html

ERMITTLUNG DES ABGEZINSTEN BODENWERTES

Faktoren:

= Bodenwert bzw. Bodenrichtwert
= Abzinsungsfaktor

= Grundstlcksart

= Alter

= Grundstucksgrofle

= Berucksichtigung abweichender Grundstlicksgréf3en bei Ein- und Zweifamilienhausern

= Umrechnungskoeffizient aus Anlage 36 des Bewertungsgesetzes (Normgrof3e 500 gm)

Der Abzinsungsfaktor ergibt sich aus Anlage 41 zum Bewertungsgesetz
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENT

Umrechnungskoeffizient GrundstiicksgrofRe Umrechnungskoeffizient
2

GrundstiicksgroRRe

IV
N
wun
)
3

o

1,19 | 150 m2 0,81

> 300 m2 1,14 > | 200 m2 0,80

1,10 > 1250 m2 0,79

1,06 > | 300 m2 0,78

> 450 m2 1,03 > | 350 m2 0,77

> 500 m2 1,00 > | 400 m2 0,76

> 550 m2 0,98 > | 450 m2 0,75

> 600 m2 0,95 > | 500 m2 0,74

> 650 m2 0,94 > | 550 m2 0,73

> 700 m2 0,92 > | 600 m2 0,72

> 750 m2 0,90 > | 650 m2 0,71

> 800 m2 0,89 > | 700 m2 0,70

> 850 m2 0,87 > | 750 m2 0,69

> 900 m2 0,86 > | 800 m2 0,68

> 950 m2 0,85 > | 850 m2 0,67

0,84 > | 900 m2 0,66

0,83 > | 950 m2 0,65
0,82 > 2000 m2 0,64 "



BERECHNUNG ABGEZINSTER BODENWERT

Einfamilienhaus, Grundstuck mit 500 gm Flache

Baujahr 1970 Bodenrichtwert 300 Euro pro gm
Bodenwert 500 gm x 300 EUR x 1,00 (Umrechnungskoeffizient) = 150.000 EUR

Abgezinster Bodenwert 150.000 € X 0,5009 (Abzinsungsfaktor) = 75.139 EUR
= Abzinsungsfaktor RND 28 Jahre und Liegenschaftszinssatz 2,5 %
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BERECHNUNG GRUNDSTEUERWERT

Einfamilienhaus
= Grundstuck mit 500 gm Flache
= Bodenrichtwert 300 Euro pro gm.
= 120 Quadratmeter Wohnflache (Mietpreisniveau Stufe 3 (keine Zu- und Abschlage))
=  Baujahr 1970

= Eine Garage.

131.747,98 EUR
Abgezinster Bodenwert (Folie 44) 75.135,00 EUR
Grundsteuerwert 206.882,98 EUR

Barwert des Reinertrags (Folie 41)

Mindestwert Bodenwert 150.000 x 75 % = 112.500 EUR
kein Ansatz, niedriger als Grundsteuerwert
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BERECHNUNG GRUNDSTEUERMESSBETRAG

Grundsteuermessbetrag

Grundsteuerwert 206.800 EUR (abgerundet auf volle Hundert) x Steuermesszahl 0,031% = 64,11 EUR

Die endgiiltige Hohe der Grundsteuer hangt vom Hebesatz der Kommune ab.
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FRAGESTELLUNGEN AUS DER PRAXIS

Die Flachenberechnung erfolgt nach der Wohnflachenverordnung. Die Flache des Balkons wird
nur zu 25 Prozent mit einbezogen.

Nein, aul3er sie dienen zu Wohnzwecken.

FUr beide Grundstucksflachen wird eine eigene Berechnung vorgenommen. Der bebaute Tell
wird unter Berucksichtigung des Umrechnungskoeffizienten und dem Abzinsungsfaktor
berechnet. Fur die Grunflache wird der Bodenwert ohne Koeffizient und Abzinsungsfaktor mit

dem dafur ausgewiesenen Bodenrichtwert berechnet.

Nein, nur bei einer Kernsanierung. Diese liegt vor, wenn auch der Rohbau (teilweise)erneuert

wurde




FRAGESTELLUNGEN AUS DER PRAXIS

Grundsatzlich wird das Jahr der Bezugsfertigkeit des Hauptgebaudes angesetzt. Nur wenn mit dem Anbau

eine grundlegende Sanierung des Altgebaudes stattgefunden hat, wird dieses neue Datum angegeben und
Kernsanierung angekreuzt..

Als Flachenanteil ermitteln Sie lhren Gemeinschaftsanteil an der Flache der Straf3e an. Dieser Anteil wird
dann der Grundstucksflache in der Anlage GW2 zugerechnet.

Nein. Es wird nur eine einfache Angabe zur Anzahl der Stellplatze gemacht. Liegt die Tiefgarage auf einem
weiteren Grundstuck, an denen die Eigentumer ein Nutzungsrecht haben, so wird die anteilige
Grundstucksflache zu der Grundstucksflache fur die Eigentumswohnung addiert.

Nein. Da es sich um zwel verschiedene Grundstucksarten handelt, mussen zwel Erklarungen
abgegeben werden. Die Grundstucksflache wird aufgeteilt auf beide Gebaudearten.




FRAGESTELLUNGEN AUS DER PRAXIS

Baujahr vor 1949: Angabe dazu reicht. Baujahr ab 1949: Bauunterlagen Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit, keine Unterlagen vorhanden, Baujahr aus der Fertigstellungsanzeige
entnehmen (Bauakte beim Bauamt der Gemeinde)

FUr Hauser, die unter Denkmalschutz stehen, wird die Steuermesszahl um 10 Prozent verringert.
In der Erklarung mussen Angaben zum Denkmalschutz gegeben werden.

Nein, nur wenn Sie Miteigentumer der Privatstral3e sind, mussen Sie Ihren Anteil
berucksichtigen.

Gartenhauser und alle anderen Gebaude, die auf dem Grundstuck stehen und nicht zur
Wohnnutzung geeignet sind, werden nicht mit angegeben.




DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

80C01_V73 FRM

Die Grundangaben

werden festgestellt:
Art der wirtschaftlichen Einheit

Grundsticksart :
Zweifamilienhaus

Wert der wirtschaftlichen Einheit
Grundsteuefwert . . . . . . . . . . . . L L. ... .

Zurechnung des Grundsteuerwerts

R I B "P S 396.800 €

o G e e 8 W R DR o T cE 1/2

o e s omuws e e ovmr w a w oe 1/2

Berechnung des Grundsteuerwerts nach dem Ertragswertverfahren

Die Wertermittiung erfolgt ﬁach dem

Siebenten Abschnitt des Zwelten Teils des Bewertungsgesetzes (BewG).

Liegenschaftszinssatz flUr das Grundstick
Bodenrichtwert . . pAEmp B BN N NN N
L1egenschaftsz1nssatz fUP

Ein— und Zweifamilienhduser . . . . . . . . . . . .
Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags

Gebdude 1

Restnutzungsdauer des Geb3udes

Baujahr .
Alter des Gebﬁudes 1m Hauntfestste11ungsze1tpunkt

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemdB Anlage 38 zum BewG . . . . .

- Alter des Gebiudes im Hauptfeststellungszeitpunkt
Restnutzungsdauer im Hauptfeststellungszeitpunkt . .

e e - e e 4 e . . . . . 440,00 €/m*
s W % woa B oA & D@ 2,5 %

. et BTN % & 1985
RN A . 37 Jahre
. 80 Jahre
37 Jahre
. - % s 43 Jahre

**:4* Fortsetzung siehe Seite 2 **ss=s
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Der Rohertrag des Gebaudes im Ertragswertverfahren - Listenmiete

Rohertrag gemdB Aniage 39 zum BewG
flr das Zwelifamilienhaus

mit dem Baujahr 1985

im Land Nordrheiln-Westfalen

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 60 b1s unter 100 m:

Listenmiete gemaB Anlage 39 Bewertungsgeset‘ Gesamte Wohn-/Nutzfiiche . . . . . . RtH R I ' T
Monatliche Nettokaitmiete . . @ WO & s aes 4. B;B2 €/mt
+ 10,0 % Zuschlag fir die Mietniveaustufe 4 . .. .. .. ... 0,56 €m
X angepasste monat1iche Nettokaltmiete . . . . . . . . . s ow owama wow o« . 0,18 €/mt
- Monatliche Nettokaltmiete flr dieWohnung . . . . . . . . . . . « « « + . . « . . . 475,86 €

1 Wohnung mit/einer wohnfldche von 100 m? und mehr -
H . 2 Gesamte Wohn-/Nutzfldche . . A E moE
Listenmiete gemaB Anlage 39 Bewertungsgeset- Monatliche Nettokaltmiete . .
+ 10,0 % Zuschlag flir die M1etn1veaustufe 5
X angepasste monatliche Nettokaltmiete .
Monatliche Nettokaltmiete flr die Wohnung

Monatliche Nettokaltmiete flir das Geb83ude . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.348,02 €
X 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag . . . . . . . « . « . . o o o o o o 0. . 16.176,24 €

. ouw.
3

. W o mgsa ® & s oa wew o ow 0,02 €/mt
B ononmox T K E £ o A . . 872,16 €

Garagenstellpldtze (E1nzelgarage/T1efgarage)
Anzahl Garagenstel1pldtze . . . § B BN w NN 8 N M s § B 1
Monatliche Nettokaltmiete . . e e B 35
+ 10,0 % Z2uschlag flr die Mietniveaustufe 4 P Ve 9 o B
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . i Eera NN
Monatliche Nettokaltmiete flr die Garagenste11p1ﬁtze e W W W E @ w s & & 38,50
X 12 ergibt jdhrlichen Rohertrag . . . . e § s E Ealw ¥ o@a ouw w eanw  $62;00
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unter 60 m?
6,97 6,56 6,82 8,30 8,32

. . von 60 m2 bis unter 100 m?
Einfamilienhaus

6,10 6,11 6,44 7,20 6,65
100 m2 und mehr 5,40 5,82 6,19 6,28 6,88
unter 60 m?
7,07 7,38 7,50 7,70 7,44
Zweifamilienh
wenamulennaus o @0 s wer L9 5 519 547 562 5,89 6,37
471 4,87 5,02 5,57 6,12
100 m2 und mehr
unter 60 m?
7,83 8,13 8,23 8,90 10,22
VLT PTG RS o 60 m2 bis unter 100 m?2 6,17 6,29 6,62 6,90 7,38

100 m2 und mehr 6,22 5,69 6,15 6,41 7,38
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Der Rohertrag des Gebaudes im Ertragswertverfahren - Mietniveaustufe

Rohertrag gemdB Anlage 39 zum BewG
flr das Zweifamilienhaus

mit dem Baujahr 1985

im Land Nordrhein-Westfalen

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 60 bis unter 100 m:
Gesamte Wohn-/Nutzfldche . . . . . . . . . . . .« « . SN e e R @ . cw s w17 ME
i i 3 g - Monatliche Nettokaitmiete . . . . . . . . . . . . . AR DR , 62 ke
Listenmiete gemaf Anlage 39 Bewertungsgesetz + 10,0 % gu:ch?;gofar d1: Mietniveaustufe 4 . . . . . . . . . . g,ge gm'
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . . it o w0 R b e . 6 18 €/m?
Monat1iche Nettokaltmiete f(r die Wohnung . . . . . . T A i v s @ . . 475,86 €

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 100 m? und mehr -
Gesamte Wohn-/Nutzfldche . . . . . . . . . . .. T R Rt 6o . . 158 m:
i i 3 - Monat1iche Nettokaltmiete . . . . . . . . . . . . . o
Anlage 59
Listenmiete gemaBAnla e 39 Bewertungsgesetz + 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4 . . . . . R
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . . soa © i e a4 wowoaw« 0,02 €/m
Monatliche Nettokaltmiete flir die Wohnung . . . . . . SnmoE T OE W W e e« - . . . . B72,16 €

Monat!iche Nettokaltmiete flir das Gebdude . . . . . . . . . . . .. . . . . - . . 1.348,02 €
X 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag . . . . . . « « « « + « « v v v v 0 0 . 16.176,24 €

Garagenstellplidtze (E1nze1garage/T1efgarage)
Anzahl Garagenstellplitze . . . . . . . . . . « . .« . . . . . . . e .. 1
Monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . . . .. . . . .. 35,00 €
+ 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4 . . . . . . . . .. 3,50 €
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . . . . . . .. . 38,50 €
Monatliche Nettokaltmiete flr die Garagenstellpldtze . . . . . . . . 0w & s 0 38,50
X 12 ergibt j&nhrlichen Rohertrag . . . . . . . . . . « « ¢« o . v e owm e oww 462,00
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Mietniveaustufen NRW

Nordrhein-Westfalen (NW)

Nordrhein-Westialen (NW)

m Gemsindenamen AGS Mie;;\L\;:au- I,{‘dr Gemeindenamen AGS Mie;mv(\:au-
1 Aachen 05334002 4 42 Blomberg 05766016 1
2 Ahaus 05554004 2 43 Bocholt 05554008 3
3 Ahlen 05570004 2 44 Bochum 05811000 3
4 Aldenhoven 05358004 3 45 Bénen 05478008 2
5 Alfter 05382004 4 46 Bonn 05314000 5
& Alpen 05170004 2 47 |Borchen 05774012 1
7 Alsdorf 05334004 2 48 Borgentreich 05762012 1
B Altena 05962004 1 49 Borgholzhausen 05754004 2
9 Altenbeken 05774004 1 50 |Borken 05554012 2
10 Altenberge 05566004 2 51 Bornheim 05382012 4
1 Anrtichta 05974004 1 52 Bottrop 05512000 3
12 Arnsberg 05958004 2 53 Brakel 05762016 1
13 Ascheberg 05558004 2 54 Brackerfeld 05854004 3
14 Attendorn 05966004 2 55 Brilon 05858012 1
15 Augustdorf 05766004 1 56 Brilggen 05166004 2
16 Bad Berlaburg 054970004 1 57 Briihl 05362012 5
17 Bad Driburg 05762004 1 58 Biinde 05758004 2
18 Bad Honnaf 05382008 4 59 Burbach 05470008 2
19 |Bad Laasphe 05970028 1 60  [Biren 05774016 1
20 Bad Lippspringe 05774008 2 81 Burscheid 05378008 4
21 Bad Miinsteraifel 05366004 2 62 Castrop-Rauxel 05562004 3
22 |Bad Oeynhausen 05770004 2 63  [Coesfeld 05558012 2
23 Bad Salzuflen 05766008 2 64 Dahlem 05366012 1
24 Bad Sassendorf 05974008 2 65 Datteln 05562008 2
25 Bad Winnenberg 05774040 1 66 Delbriick 05774020 2
26 Baesweiler 05334008 2 67 Detmold 05766020 2
27 Balve 05962008 1 68 Dinslaken 05170008 3
28 Bamtrup 05766012 1 69 Dérentrup 05766024 1
29 Beckum 05570008 2 70 Daomagen 05162004 4
30 Bedburg 05362004 3 7 Darsten 05562012 3
k1l Bedburg-Hau 05154004 2 72 Dortmund 05913000 3
32 |Baalen 05570012 1 73 |Drenstainfurt 05570016 2
33 Bergheim 05362008 3 74 Drolshagen 05966008 2
34 Bergisch Gladbach 05378004 5 75 Duisburg 05112000 3
35 Bergkamen 05978004 3 76 Dilimen 05558016 2
36 Bergneustadt 05374004 2 77 Diiren 05358008 3
ar Bestwig 05958008 1 78 Dilsseldorf 05111000 1
38 Beverungen 05762008 1 79 Eitorf 05382016 2
39 Bielefeld 05711000 3 B0 Elsdori 05362016 3
40 Billerback 05558008 1 81 Emmerich am Rhein 05154008 2
2l Blankenheim 05366008 1 &2 Emsdetten 05566008 2
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Nordrhain-Wastfalen [WW) Nordrhain-Westfalen (NW)

m Gemeindenamen AGS Mie;?li;;:au- I’:dr Gemeindenamen AGS MiE;:}':au'
83 |Engelskirchen 05374008 3 124 |Hakver 05962012 3
B84 (Enger 05758008 2 125 |Hamm 05915000
85  [Ennepetal 05854008 3 126 |Hamminkeln 05170012 2
BE Ennigerloh 05570020 1 127  |Harsewinkel 05754016 2
87  |Ense 05874012 1 128 |Hattingen 05954016 3
B8 Erftstadt 05362020 4 128 |Havixbeck 05558020 3
B89 |Erkelenz 05370004 2 130 |Heek 05554024 1
90 |Erkrath 05158004 4 131 |Heiden 05554028 1
a1 Erndtebriick 05970012 1 132 |Heiligenhaus 05158012 4
92  |Erwitte 05874016 1 133 |Heimbach 05358012 2
93 Eschweilar 05334012 3 134 |Heinsberg 05370016 2
94  [Eslohe (Saverland) 05958016 1 135 | Hellenthal 05366020 1
95  |Espelkamp 05770008 2 136 |Hemer 05962016 2
96 Essen 05113000 4 137  |Hennef (Sieg) 05382020 4
97  |Euskirchen 05366016 3 138 |Herdacke 05954020 3
98 Everswinkel 05570024 1 138 |Herford 05758012 2
99 (Extertal 05766028 1 140 |Herne 05916000 2
100 |Finnentrop 05966012 1 141 |Herscheid 05962020 2
101 | Frachen 05362024 5 142 |Herten 05562020 3
102 |Freudenbarg 05970016 2 143 |Herzebrock-Clarholz 05754020 2
103 | Frdndenberg/Ruhr 05878012 2 144 |Herzogenrath 05334016 3
104 |Gangelt 05370008 1 145 |Hiddenhausen 05758016 2
105 |Geilenkirchen 05370012 2 146 |Hilchenbach 05970020 2
106 |Geldem 05154012 3 147 |Hilden 05158016 5
107  |Gelsenkirchen 05513000 2 148 | Hille 05770012 1
108 |Gescher 05554016 2 148 |Holzwickede 05978016 3
109  |Geseke 05874020 2 150 |Hopsten 05566020 1
110 |Gewvelsberg 05854012 3 151 |Hom-Bad Meinberg 05766032 1
111 | Gladbeck 05562014 2 152 |Hérstal 05566016 1
112 |Goch 05154016 2 153 | Horstmar 05566024 1
113 |Grefrath 05166008 3 154 | Hovelhof 05774024 1
114 | Greven 05566012 3 155 |Héxter 05762020 1
115 | Grevenbroich 05162008 4 156 |Hilckelhoven 05370020 2
116 | Gronau (Westf.) 05554020 2 157 |Hickeswagen 05374016 3
117  |Gummersbach 05374012 2 158  |Hillhorst 05770016 1
118 |Gdtersioh 05754008 3 159 |Hinxe 05170016 3
119 |Haan 05158008 4 160 |Hirtgenwald 05358016 2
120 [Hagen 05914000 3 161 | Hirth 05362028 5
121 |Halle (Westf.) 05754012 2 162 |Ibbenbiren 05566028 2
122 [Hallenberg 05858020 1 163 |Inden 05358020 2
123 |Haltem am See 05562016 <} 164 |Iserlohn 05862024 3
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Mordrhein-Westfalen (M) Mordrhein-Westfalen (MW)
tid. Qs i st AQS Mietniveau- Id. P AGS Mistniveau-
Nr. stufe Nr. stufe

165 |Isselburg 05554032 2 206 |Lindlar 05374020 3
166  [lssum 05154020 2 207 |Linnich 05358036 2
167 |Jichen, Stadt 05162012 3 208 |Lippetal 05874024 1
168 |Jilich 05358024 3 209 |Lippstadt 05974028 2
169 |Kaarst 05162016 5 210 |Lohmar 05382028 4
170 |Kalkar 05154024 2 211 | Léhne 05758024 2
171 |Kall 05366024 2 212 |Lotte 05566048 2
172 |Kalletal 05766036 1 213 | Libbecke 05770020 2
173 |Kamen 05978020 3 214 |Lidenscheid 05962032 3
174  |Kamp-Lintfort 05170020 3 215 | Lodinghausen 05558024 2
175  |Kempen 05166012 3 216 |Ligde 05TER052 1
176 |Kerken 05154028 2 217 | LOnen 05978024 3
177 | Kerpen 05362032 4 218 | Marienheide 05374024 2
178 | Kevelasr 05154032 2 219 | Marisnmiinster 05762024 1
179 |Kierspe 05962028 2 220 | Marl 05562024 3
180 |Kirehhundem 05966016 1 221 |Marsberg 05958024 1
181 | Kirchlengern 05758020 1 293 | Mechernich 05366028 2
182 |Kleve 05154036 3 223 | Meckenheim 05382032 3
183 |Kdéln 05315000 [ 294 | Medebach 05958028 q
184 | Kénigswinter 05382024 4 295 | Meerbusch 05162022 5
185 |Korschenbroich 05162020 3 226 |Meinerzhagen 05962036 2
186 | Kranenburg 05154040 2 227 |Menden (Saverland) | 05962040 2
187  |Krefeld 05114000 4 298 | Merzenich 05358040 2
188 |Kreuzau 05358028 2 299 | Meschede 05958032 1
189 | Kreuztal 05970024 2 290 | Metelen 05566052 1
190 | Kirten 05378012 3 231 |Mettingen 05566056 1
191  |Ladbergen 05566032 1 292 | Mettmann 05158024 4
192  |Laer 05566036 1 293 | Minden 05770024 P
193 |Lage 057BE040 2 234 | Moars 05170024 E)
1894  |Langenberg 05754024 2 235 | Méhnesse 05874032 1
195 |Langenfeld (Rhid.) 05158020 4 236 |Ménchengladbach 05116000 3
196 | Langerwshe ossseozz | 2 237 |Monheim am Rhein | 05158026 | &
197  |Legden 05554036 1 238 | Monschau 05334020 1
198 |Leichlingen (Rhid.) 05378016 4 238 | Morsbach 05374028 1
199 |Lemgo 057BE044 2 240 | Much 05382036 3
200 |Lengerich 05566040 1 241 |Malheim an der Ruhr |05117000 | 4
201 |Lennestadt 05966020 2 242 | Munster 05515000 5
202 |Leopoldshiohe 05TBE048 2 243 | Nachrodt- 05962044 3
203 |Leverkusen 05316000 4 Wiblingwerde

204  |Lichtenau 05774028 1 244 | Netphen 05970032 2
205 |Lienen 05566044 1 245 | Nettersheim 05366032 1
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Mietniveaustufen NRW
1 5

MNordrhein-Wastfalen (NW) Niordrhein-Westfalen (NW)

m Gemeindenamen AGS Mie:?li;;:au- IL? Gemeindenamen AGS Mie;:;\;gau-
246 | Mattetal 05166016 2 286 |Rees 05154044 2
247 | Neuenkirchen 05566060 2 287 | Reichshof 05374040 1
248 | Neuenrade 05962048 2 288  |Reken 05554044 1
249 | Neukirchen-Viuyn 05170028 3 289 | Remschald 05120000 3
250 [Meunkirchen 05970036 2 290 |Rheda-Wiedenbrick 05754028 3
251  |Neunkirchen- 05382040 3 291 |Rhede 05554048 2

Sesischeld 282 | Rheinbach 05382048 | 4
252 |Meuss 05162024 4 293 | Rheinberg 05170032 3
253 |Nideggen 05358044 | 2 254 |Rhaine 05566076 | 2
254 |Niederkassel 05382044 | 4 295 | Rheurdt 05154048 | 2
265 |Niederkrichten 05166020 2 206 | Rietberg 05754032 2
250 | Mindorzler ossse0ds | 2 297 |Rbdinghausen 05758028 | 1
257 |Nieheim 05762028 1 288 | Rostgen 05334024 2
268 |Nordkirchen 05558028 2 299 | Rommerskirchen 05162028 3
259 |MNordwalde 05566064 1 300 | Rosendahl 05558040 1
260 |Marvenich 05358052 3 301 | Rbsrath 05378028 5
261 | Nottuln 05558032 2 302 |Ruppichterath 05382052 2
262 | Mumbrecht 05374032 2 303 | Ridthen 05974036 1
263 |Oberhausan 05119000 3 a04  |Saerbeck 05566080 1
264 | Ochtrup 05566068 1 305 |Salzkotten 05774036 1
265 |Odenthal 05378020 4 306 | Sankt Augustin 05382056 4
266 | Oelde 05570028 1 307 |Sassenberg 05570036 2
267 |Oer-Erkenschwick 05562028 3 308 | Schalksmiihle 05962056 2
268 |Oerlinghausen 05TBR05E 2 309 |Schermbeck 05170036 3
268 | Olfen 05558036 2 310 | Schieder-Schwalen- 05766060 1
270 |Olpe 05966024 3 berg
271 | Olsberg 05958036 1 st hi 05766064 !
272 |Ostbevem 0ss7o0az || 2 312 | Schieiden 05366036 | 1
273 |Overath 05378024 4 a8 Hsco'f,f_ﬂsmkenmck 05754036 2
274  |Paderborn 05774032 2 314 |Schmallenberg 05958040 1
275 |Petershagen 05770028 1 315 |Schéppingen 05554052 1
276 |Plettenberg 05962052 2 316 | Schwalmial 05166024 2
277 |Porta Westfalica 05770032 1 37 | Schweim 05954024 3
278 |PreuBisch Oldendorf 05770036 1 318 | Schwerte 05978028 3
279 | Pulheim 05362036 5 319 | Selfkant 05370024 2
280 |Radevormwald 05374036 3 320 |[Selm 05978032 3
261 |Raesfeld 05554040 2 321 |Senden 05558044 2
282 |Rahden 05770040 1 322 |Sendenhorst 05570040 2
283 |Ratingen 05158028 5 323 [ Siegburg 05382060 5
284 |Recke 05566072 1 324 |[Siegen 05970040 3
285 |Recklinghausen 05562032 3 325 | Simmerath 05334028 2
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Mordrhain-Westfalen (NW) Mordrhain-Westfalen (NW)

Irfﬁ Gemeindenamen AGS M'Qé?:r':e“' Irff: Gemeindenamen AGS M'Q;?:;‘:a“'
326 | Soest 05974040 2 362 | Waldfeucht 05370032 1
327 | Solingen 05122000 4 363 |Waltrop 05562036 3
328 |Sonsbeck 05170040 2 364 |Warburg 05762036 1
329 |Spenge 05758032 1 365 |Warendorf 05570052 2
330 | Sprockhdvel 05954028 3 366 | Warstein 05974044 1
331 | Stadtlohn 05554056 2 367 |Wassenberg 05370036 2
332 | Steinfurt 05566084 2 368 | Weeze 05154064 2
333 | Steinhagen 05754040 2 369 |Wegberg 05370040 3
534 | Steinheim 05762052 1 370 | Weilerswist 05366040 | 3
335 | Stemwede 05770044 1 371 |Welver 05974048 2
336 | Stolberg (Rhid.) 05334032 3 372 |Wenden 05966028 1
337 | Straelen 05154052 | 2 373 | Werdohl 05962060 | 2
338 | Sudlohn 055540860 1 374 | Wenl 05974052 P)
339 _|Sundem (Savedand) |05958044 | 1 375 |Wermelskirchen 05378032 | 3
340 | Swisttal 05382064 3 376 |Weme 05978040 P
341 | Tecklenburg 05566088 1 377 | Werther (Westf) 05754052 2
342 |Tegte 05570044 8 378 |Wesel 05170048 | 3
343 |Titz 05358056 2 -

344 | Tonisvorst 05166028 3 379 | Wesseling 05362040 ¢
380 |Westerkappeln 05566092 1
345 | Troisdorf 05382068 4
346 | Ubach-Palenberg 05370028 | 2 381 | Wetter (Ruhr) Oses4082| 3
247 | Usdem 05154058 2 382 |Wettringen 05566096 1
248 |Urra 05978036 3 383 | Wickede (Ruhr) 05974056 2
349 |Velbert 05156032 | 3 384 | Wiehl os3740s8 ] 2
350 | Velen 05554064 1 385 | Willebadessen 05762040 1
351 |verl 05754044 P 386 | Willich 05166036 4
352 | Versmold 05754048 1 387 | Wilnsdorf 05970044 1
353 | Vettweid 05358060 | 2 388 | Windeck 05382076 | 2
354 |Viersen 05166032 3 389 | Winterberg 05958048 1
255 | Viotho 05758008 1 390 |Wipperfiirth 05374052 | 2
356 |Voerde (Niederhein) | 05170044 a 391 | Witten 05954038 3
357 |Vreden 05554068 1 392 | Wilfrath 05158038 3
358 |Wachtberg 05382072 4 333 |Wuppertal 05124000 3
359 | Wachtendonk 051540860 2 394 | Wiirselen 05334038 3
360 |Wadersloh 05570048 1 395 | Xanten 05170052 3
361 | Waldbrél 05374044 2 396 |Zilpich 05366044 2
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Der Rohertrag des Gebaudes im Ertragswertverfahren - Mietniveaustufe

Rohertrag gemdB Aniage 39 zum BewG
flr das Zweifamilienhaus

mit dem Baujahr 1985

im Land Nordrhelin-westfalen

1 wohnung mit einer Wohnfldche von 60 bis unter 100 me

. . .. Gesamte Wohn-/Nutzfldche . . . . . . . . . . . . w4 wsl M @ . anm_s 1 ME
Listenmiete gemal Anlage 39 Bewertungsgesetz - Wonat11che ﬂettokanmgm I sl 2N 0 s s ... . 5,62 €/m 4

+ 10,0 % Zuschlag fir die Mietniveaustufe 4 . .. .. .. ... 0,56 €m

X angepasste monat1iche Nettokaltmiete . . . . . . . . . T 6 18 €/m?

Monat1iche Nettokaltmiete flr die Wohnung . . . . . . . . « . . « « « .+ . . . . 475,86 €
1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 100 m* und mehr -
Gesamte Wohn-/Nutzfldche . . . . . . . . . . . . LB MM E S o N § R ./. 158 m®

Listenmiete geman Anl ) Monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . . . C e e e s . . 5,02 €/m X .
gemaf Anlage 39 Bewertungsgesetz +10.0 % Zuschiag fir die Mietnivealstufe 4 - . . . . . . . .. o0 éem 4mm Mietniveaustufe (Zu-/Abschlag)

X angepasste monat1iche Nettokaltmiete . . . . . . W Wmew ® i e o weow mew 0,02 €/m?

Monatliche Nettokaltmiete flir die Wohnung . . . . . . . . . . . . . . . .. . . 872,16 €

Monat1iche Nettokaltmiete flir das Gebdude . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . 1.348,02¢€

X 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag . . . . . . . « . . . .« o o . o o 0. . 16.176,24 €

G Garagenstellplitze EE1n§elgarage/T1efgarage) )
arage - Anzahl Garagensteliplatze . . . T I RN
Monatliche Nettokaltmiete . . . s e e ewa s & 85,00 € Mietniveaustufe (Zu-/Abschl

+ 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4 . . .. .. .. .. 8,50 ¢€ ( / c

X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . s e s 4 s s e 4w .. B8,50€ Garage

Monatliche Nettokaltmiete flr die Garagenstenmatze. W G W R W w W W B e 38,50 €

X 12 ergibt ja&hrlichen Rohertrag . . . e S E B Sma B osaa @ &uasnzy 462;00 €
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Der Rohertrag des Gebaudes im Ertragswertverfahren - Mietniveaustufe

Rohertrag gemdBf Anlage 39 zum BewG
flr das Zweifamilienhaus

mit dem Baujahr 1985

im Land Nordrhein-Westfalen

1 wWohnung mit einer Wohnfliche von 60 bis unter 100 m?

Gesamte Wohn-/Nutzfliche .

Listenmiete gemafl Anlage 39 Bewertungsgesetz === Monat1iche Nettokaitmiete

Listenmiete gemafR Anlage 29 Bewertungsgesetz

Garage -

+ 10,0 % Zuschlag flr die M1einiveaustufa 4

X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . . . . . . . .

Monat1iche Nettokaltmiete flr die Wohnung

1 Wohnung mit einer Wohnfldche von 100 m? und mehr -

Gesamte Wohn-/Nutzfliche .
Monatliche Nettokaltmiete . .
+ 10,0 % Zuschlag flr die M1etn1veaustufa 4
X angepasste monat1iche Nettokaltmiete .
Monatliche Nettokaltmiete flr die Wohnung

Monat1iche Nettokaltmiete flir das Gebdude ;
X 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag . . . . . . .

Garagenstellpldtze (E1nze1garage/T1efgarage}
Anzahl Garagenstellpldtze . ]
Monatliche Nettokaltmiete . .
+ 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4
X angepasste monatliche Nettokaltmiete .

Monatliche Nettokaltmiete flr die Garagenéte11p1atze i

X 12 ergibt ja&nhrlichen Rohertrag . . .

50 77 me
5,62 €/mf
0,56 €/m*
e 6 18 €/m?
. . 475,86 €
i W W . . 158 m®
H N .
3'% gmz 4@m Mietniveaustufe (Zu-/Abschlag)
5,52 €/m?
. . . . B72,16 €
1.348,02 €
16.176.24 ¢ 4mm Jahreswert
. .. ... 14m Mietniveaustufe (Zu-/Abschla
33*%8 E Garage

N IL L
T 4e2.00 ¢ mm Jahreswert
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Bewirtschaftungskosten

Gesamte Wohn-/Nutzfliche . . .
Monatliche Nettokaltmiete . . ..

+ 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4 . . . . . . . . ..

X angepasste monat1iche Nettokaltmiete . . e e oW WL w ® & e N e @cx  D,Be €/md

Monatliche Nettokaltmiete flr die Wohnung ) P B SR T OE W w8 A . . B72,16 €

Monatliche Nettokaltmiete fiir das Gebdude . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.348,02 €
X 12 ergibt den jdhrlichen Rohertrag . . . . . . . « . « + « « v o o o o 4. . 16.176,24 €

Garagenstellpldtze (E1nze1garage/T1efgarage)
Anzahl Garagenstel 1pldtze . . . e e 1
Monat1iche Nettokaltmiete . . L R 35
+ 10,0 % Zuschlag flr die Mietniveaustufe 4 S e 8 oa 3
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . e MM e 38,50 €
Monatliche Nettokaltmiete flr die Garagenste11p1atze d W W W W Gt E W w e & e w0 38,50 €
X 12 ergibt j&hrlichen Rohertrag . . . . e B E F Soala F osaa @ ¢arg 502;00 €

n o
+ 00
s dhdh

Rohertrag des Grundstlcks

Jihrlicher Rohertrag der Wohnungen . P -
+ j&hrlicher Roherirag der Garagenste11p15tze e E P
Rohertrag des Grundsticks . . . . cf e s W

Bewirtschaftungskosten Relnertrag des Grundstlcks -
An|a e 40 Bewertunasgesetz - Rohertrag des Grundstlcks . . T T T T 16.638,24 €
< g=d - Bewirtschaftungskosten gemiR Anlage "40 zum BewG
21 % vom Rohertrag . oy VR e R W WG R R d 3 494,03 €
Reinertrag des Grundstucks e T T T L T 13.144,21 e

o W 16.176,24 €
. . . 462,00 €
Vi om s w s 16.638,24 €

.
TR
.
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PILTILE LT E S I VELLZILE

(Fundstelle: BGEI 1 2019, 1840)

Bewirtschaftungskosten

Bewertungsgesetz (BewG)
Anlage 40 (zu § 255)
Bewirtschaftungskosten

Pauschalierte Bewirtschaftungskosten fr Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfaliwagnis in Prozent des Roherirags des Grundstiicks nach § 254

Grundstiicksart
Restnutzungsdauer ! 2 i
—— Wohnungseigentum Mietwohngrundstiick

Zweifamilienhauser gseig 0

=60 Jahre 18 23 21
40 bis 59 Jahre 21 25 23
20 bis 39 Jahre 25 2 a7
=20 Jahre 27 H 29
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Reinertrag des Gebaudes

e e e e e e e e e e e e [
Wonat1iche Nettokaitmiete . S X Vs < N Nettoertrag
+ 10,0 % Zuschlag flr die MietniveaUstufe 4 . . . . . . . . .. 0,50 &m W 8 & .o roinfalen reinhauen emmingen
X angepasste monat1iche Nettokaltmiete . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 552 ¢€&/m e R
Monatliche Nettokaltmiete flr die Wohnung . . . . . - . . . . . . . . . .. .. 872,16 € 59 Re|ner|03 Ertrag :
=i} Reindel £
[v4 o

Monatliche Nettokaltmiete flir das Gebdude . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.348,02 ¢

X 12 ergibt den jAhrlichen RONEFTrag . . « & + « v v v v v v o v v e v i e e . 16.176,24 € Relnertra
Reinhard § :
Garagenstellplitze (E1nze1garage/T1efgarage) Reingewinn £ Rein

Anzahl Garagenstellpldtze . . . R TR T L 1 Relnvermogen
€

Reinheit

Monatliche Nettokaltmiete . . e wE BEEE W 35 Rememacheiion e
+ 10,0 % Zuschlag flr die Metniveaustufe 4 v E & onom 8 SanED) o rein reinbuttern
X angepasste monatliche Nettokaltmiete . . e N MR R ,
Monat1liche Nettokaltmiete flr die Garagensteﬂmatze. W ot B w e @ 8 &0 38,50 € Relnelnnahme
X 12 ergibt jdhrlichen Rohertrag . . . . . d R B G % % swm @ warz H82;00 € reinerbig Gewinnspanne F%en1erkjs

Rohertrag des Grundstlcks

Jéhriicher Rohertrag der Wohnungen . . . e B w8
+ j&hrlicher Roherirag der Garagenstenmﬁtze e mE RIEE &
Rohertrag des Grundstlcks . . . . i A SN B umE R

16.176,24 €
. 462,00 €
. o . 16.638,24 €

Relinertrag des Grundstlicks

i Rohertrag des Grundstlicks . . Y R 16.638,24 €
BerrtSChaﬁungSKOSten - - Bewirtschaftungskosten gemdn An1age "40 zum BewG
Anlage 40 Bewertungsgesetz 21 % vom Rohertrag . nr SE EER oW E R R 3 494,03 €

Re1nertr~agdesGrundstack5....................... .. 131442l€

Kapitalisierter Reinertrag des Grundstlcks Vervielféltiger

Reiner;c;g?t?es Grundstlcks . . A2 | SERETET D, Rl !3.1;;,?_} € _

x Vervie ger gemdl Anlage 37 zum Bew e e BETmN R G BEEA R B - N

flr den Liegenschaftszinssatz von 2,5 % Anlage 37 Bewertungsgesetz
« und die Restnutzungsdauer von 43 Jahren

Kapitalisierter Reinertrag des Grundstlicks . . . . . . . . . .. . ... . ... . B843.983,98 €

et dVeimm Ao mhmm—laadan Badamocand e
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ERMITTLUNG DES KAPITALISIERTEN REINERTRAGS

LIEGENSCHAFTSZINS

= |iegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen der Wert von Grundstucken abhangig
von der Grundstucksart durchschnittlich und marktublich verzinst wird

= Besondere Ertragsverhaltnisse, die auf wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
zuruckzufuhren sind, bleiben unberucksichtigt

= Es gelten die nachfolgenden Zinssatze:
= 25 Prozent fur Ein- und Zweifamilienhauser
= 3,0 Prozent fur Wohnungseigentum
= 4.0 Prozent fur Mietwohngrundstucke mit bis zu sechs Wohnungen
= 45 Prozent fur Mietwohngrundstlicke mit mehr als sechs Wohnungen.

= Bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern verringert sich der Liegenschaftszinssatz um jeweils 0,1 Prozentpunkte je
volle 100 Euro, die der Bodenrichtwert oder Bodenwert je Quadratmeter die Grenze von 500 Euro je Quadratmeter Ubersteigt

= Bei der Bewertung von Wohnungseigentum verringert sich der Liegenschaftszinssatz um jeweils 0,1 Prozentpunkte fir jede volle
100 Euro, die der Bodenrichtwert oder der Bodenwert je Quadratmeter den Betrag von 2 000 Euro je Quadratmeter Ubersteigf,




DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Bodenwert - Umrechnungskoeffizient

Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts

Umrechnungskoeffizient wegen abweichender Grundstlcksgrofe gemdR Anlage 36 zum BewG

bei elner maBgebenden GrundstlcksgrdBe >= 250 m* ., . . 1,18 4= Umrechnungskoeffizient
Abzinsungsfaktor gemdB Anlage 41 zum BewG

bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 %

und elner Restnutzungsdauer von 43 Jahren . . . . .. 0,3458
Fliche . .". . . . . . . . . .. S s mE 4 W 5wk W R 292 m?
X Bodenrichtwert . . . . . . . . . . . SMZE. 8 BB E ¥ B i s 440,00 €/m?
X Umrechnungskoeffizient . . . . . . . . . . . . ... .. ... 1,19
Bodenwert vor Abzinsung . . . . . . . . . L .. e e e e e 152.891,20 €
X Abzinsungsfaktor . . . . . . . . . . ... ... o I T 0, 3458

Abgezinster Bodenwert . . . . . . . . . L L L e e e e 52.869,78 €
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENT

Grundstiicksgrofe

Umrechnungskoeffizient Grundstiicksgrofe Umrechnungskoeffizient . . . oo .
Nur far Ein- und Zweifamilienhauser
=

= 250 m2 1,19

[ 150 m2 0,81

[
[T}
(=]
(=]
3

N

[,14 2 | 200 m2 0,80
= 350 m2 [,10 2| 250 m2 0,79
> 400 m2 1,06 2 | 300 m2 0,78
= 450 m2 1,03 2| 350 m2 0,77
> 500 m2 1,00 2 | 400 m2 0,76
= 550 m2 0,98 2| 450 m2 0,75
> 600 m2 0,95 2 | 500 m2 0,74
> 650 m2 0,94 2 | 550 m2 0,73
= 700 m2 0,92 2 | 600 m2 0,72
> 750 m2 0,90 2 | 650 m2 0,71
= 800 m2 0,89 21700 m2 0,70
> 850 m2 0,87 2 | 750 m2 0,69
= 900 m2 0,86 2 | 800 m2 0,68
> 950 m2 0,85 2 | 850 m2 0,67
=1 000 m2 0,84 2| 900 m2 0,66
=21 050 m2 0,83 2 | 950 m2 0,65

> 1

100 m2 0,82 22000 m2 0,64 6l



DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Bodenwert - Abzinsungsfaktor und Liegenschaftszins

Ermittiung des abgezinsten Bodenwerts

Unrechnungskoeffizient wegen abweichender GrundstlicksgroBe gemd Anlage 36 zum BewG
Abzinsungsfaktor bef elner maBgebenden GrundstlcksgrdBe >= 250 m* . . . 1,19
Aniage sl Bewertungsgesetz wammh  pnzinsyngsfaktor gends Anlage 41 zum BeG
bei einem Liegenscha”szmssatz von 2,5 9 < ~ Liegenschaftszins § 256 Bewertungsgesetz
und efner Restnutzungsdauer von 43 Jahren . . . . . . 0,3458
Fldche . oo v v v v ey AT NTET 292 !
X Bodenrichtwert . . . .. ... .. E@EE BRI EEDE 8 440,00 €/
X Umrechnungskoeffizient . . . . . ... .. .. ..., . ... 1,19
Bodenwert vor ADzinsung . . . .. oL L 152,891,20 €
X Abzinsungsfaktor . . . .. .. ... TN T 0, 3456
Abgezinster Bodenwert . . . o 52.860,76 €
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Bodenwert

Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts

Abzinsungsfaktor Unrechnungskoeffizient wegen abweichender GrundstlicksgroBe gendB Anlage 36 zum BewG
Arﬂage 4] Bewertungsgesetz - be1 E“'IEP MEBQEUEHGEH GFUI’Iﬂ5tﬁCK59PGBE L 250 mz v 1. 19
Abzinsungsfaktor gemdR Anlage 41 zum BewG P—
bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 %
und elner Restnutzungsdauer von 43 Jahren . . .. .. 0,3458
Fldche . ..o v o o v v v s e e 202 m!
X Bodenrichtwert . . . .. ... .. CEWE D B NG EmE s 440,00 €/m!
X Umrechnungskoeffizient . . . . . ... ... . ... ... .. 1,19
Bodenwert vor Abzinsung . ., . ... 162.891,20 €
X Abzinsungsfaktor . . . . .. .. ... L. T 0,3458
Endgiltiger Bodenwert =)  Abgezinster Bodenwert . . . .. oL 52.869,78 €

Liegenschaftszins § 256 Bewertungsgesetz
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DER GRUNDSTEUERWERTBESCHEID

Sewartungsgeselz
(Bow)

Grundsteuerwert

Der neue Grundsteuerwert

Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren

Kapitalisierter Reinertrag des Grundstlicks . , ., . . . . . .. ... 343.983,98 €
+ abgezinster Bodenwert . . . . . . . . . . . . e e e e e e . 52.869,78 €
Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren . . . ., ., . . . . . . . . .. . . . . . 396.853,76 €
Prifung des Mindestwerts STk iEe
.o . . Bodenwert vor Abzinsung . . . . . . . . L . . . . e e e e e e e . ,
Unginstigerpriifung davon 75 % . . . . . . . e o i i e 114.668, 40 €
Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren . . . . . . . . . . . . . . 396.853,76 €
maBgeblich ist der hthere der beiden Werte , . . . . . . . . ., . . . . . « + « . 396.853,76 €
Grundsteuerwert, abgerundet auf volle 100 € . . . . . . . . \ v s v s s e a 396.800 €
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MINDESTWERT

s Der fur ein bebautes Grundstuck anzusetzende Wert darf nicht
geringer sein als 75 Prozent des Werts, mit dem der Grund und
Boden allein als unbebautes Grundstuck zu bewerten ware

sthestrag

i Mindestiohn |
Mindestmal}
Mindoro ein Minimum

Minde
Minenfeld
Synonyme _

Mindora £ 5 2

= Mit dem Abschlag von 25 Prozent vom Wert des unbebauten
Grundstucks werden die ublichen Freilegungskosten (z. B.

VllndeStwert Abrisskosten) typisierend berUcksichtigt
§ s M}ﬂgﬁsgm?ﬁ = Die bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern
f T Mo . a“‘:i'es]é anzuwendenden typisierenden Umrechnungskoeffizienten bei

abweichender Grundstlcksgrol3e nach Anlage 36 zum
Bewertungsgesetz sind auch im Rahmen der Bestimmung des
Mindestwerts zu berucksichtigen
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https://www.gesetze-im-internet.de/bewg/anlage_36.html

MINDESTWERT

Beispiel:

= Der im Rahmen des Ertragswertverfahrens fur ein Einfamilienhaus ermittelte Grundsteuerwert
betragt 650.600 €

Das Grundstlck hat eine GrundstUcksgroe von 920 m2. Der Bodenrichtwert betragt 1.200 €/m?2.
Aus Anlage 36 zum BewG ergibt sich bei einer Grundstucksgrof3e von uber 900 m? ein
Umrechnungskoeffizient von 0,86. Dieser ist auch bei der Ermittlung des Mindestwertes zu
berucksichtigen. Der Mindestwert errechnet sich wie folgt:

Grundstucksgrof3e x Bodenrichtwert x Umrechnungskoeffizient x 75 Prozent
920 Mm? X 1200€/m2 x 0,86 x 75 Prozent = 712.080 €

650.600 € < 712.080 €

Der auf volle hundert Euro nach unten abgerundete Grundsteuerwert betragt somit 712.000 €
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DER GRUNDSTEUER-MESSBESCHEID

auf den 1. Januar 2025
uber die

Festsetzung

des Grundsteuermessbetrags

)

De cheid ergeht an Sie mit Wirkung flr und gegen alle Beteiligten.
Festsetzung
Hauptveraniagung auf den 1. Januar 2025

Festsetzung des Grundsteuermessbetrages

Der Grundsteuermessbetrag flir das Zweifamilienhaus

x wird auf den 1.1.2025 festgesetzt auf . . . . « . « v . v v e e e e e .. . . 123,01 €

43

g Der Grundsteuermessbetrag ist nicht an die Finanzkasse zu entrichten. Er dient der Gemeinde zur
Festsetzung der Grundsteuer. Uber die Hohe des an die Gemeindekasse zu zahlenden Betrages
erteilt Innen die Gemeinde einen besonderen Bescheild.

Steuerschuldner :

) Berechnung des Steuermessbetrages

Steuermesszahl § 15 Grundsteuergesetz Grundsteuerwert . . . . . . . . . . . . .. ... ... ............. 396.800E€
% Steuermesszahl 0,31 v.T.
Steuermessbetrag . . . . . . . . . v b h e e e W e e e e e e e e e e e e e . 123,01 €
StOUBMrMBBEDBEFAD . . . . . . . . e i i e e e e e e s e are e e e e s s e s s s v 123,01 K
Er14uterungen '
Datenschutzhinweis:

67
Informationen Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Steuerverwaltung und (ber Ihre
Rechte nach der Datenschutz-Grundverordnuna sowie Ober Ihre Ansorechoartner in Datenschutzfragen


https://www.gesetze-im-internet.de/grstg_1973/__15.html

STEUERMESSZAHLEN

Die Grundsteuermesszahlen betragen laut Grundsteuergesetz
= |Land- und Forstwirtschaft 0,55 Promille > 0,055%
= Unbebaute Grundstucke 0,34 Promille > 0,034%
= Gebaude im Ertragswertverfahren 0,31 Promille > 0,031%

= Gebaude im Sachwertverfahren 0,34 Promille > 0,034%

68



GRUNDSTEUERWERT UND GRUNDSTEUERMESSBETRAG

Folgende grundlegende Aussagen kbnnen getroffen werden:

Bei alteren Gebauden auf grof3en GrundstUcken erhdht sich
der Messbetrag

Bei der Bewertung im Sachwertverfahren (z.B.
Gemischtgenutzte Grundstucke) sinken die Messbetrage

Bei Konstellationen beil denen es unsicher ist, ob das Sachwert-
oder Ertragswertverfahren zur Anwendung kommt, ist das
Sachwertverfahren haufig gunstiger, insbesondere bei alten
Immobilien (Alterswertminderung von 70 Prozent)

In Grof3stadten mit hohen Bodenrichtwerten steigt der
Messbetrag deutlich.
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EINSPRUCH

Welche Kritikpunkte hat der Bund der Steuerzahler:
" das Zustandekommen des Bodenrichtwertes -INSPR

EINSF

= die Marktpreise liegen weit Uber dem eigentlichen Preisniveau und flie3en nun so teils in die Bewertung
der Grundsteuer ein.

= der Ansatz der pauschalen Mieten

= Hier wird nicht berlcksichtigt, wie hoch die tatsachlichen Mieten sind und ob diese
pauschalen Mieten Uberhaupt realisiert werden kdnnen

= Grol3stadtproblematik

Mit unseren Musterverfahren wollen wir erreichen, dass generell eine Uberprufung der
Bewertungsregelungen stattfindet. Die Dauer der Klageverfahren werden voraussichtlich
uber den 1.1.2025 hinausgehen. Somit wird erst nach 2025 eine Entscheidung Uber die
Verfassungsmafiigkeit der Bewertungsregelungen vorliegen.

Empfehlung:

« Ein Einspruch sollte nur eingelegt werden, wenn der neue Messbetrag Uber dem alten
Messbetrag liegt
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EINSPRUCH

. . . . > £ o
Ein Einspruch kann auch bei den folgenden Sachverhalten eingelegt werden: S e
= Eigene Fehler kdnnen korrigiert werden EINSPRUCKH

= Kernsanierung statt Sanierung

= Falsche Angaben zur Wohnflache
= Angabe mit Kommawerten

= Zu grof3e Flachen

Angabe von Flachen, die nicht angegebenen werden brauchen

(z. B. Kellerraume, Abstellraume auf3erhalb der Wohnung, Treppenhaus, nicht ausgebaute
Dachbdden)

= Falsche Angaben zum Baujahr

= Falsche Angaben zur GrundstUcksgrofe bei Wohneigentum

Falsche Angaben zu den Stellplatzen bei Wohneigentum
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EINSPRUCH

Ein Einspruch auch kann bei den folgenden Sachverhalten eingelegt werden:

= Der Grundsteuerwert Ubersteigt den Verkehrswert

Kauf einer ETW in 2021 fur 190.000 €. Grundsteuerwert 352.000 €

= UbergroRRe Grundstlcke

Information bei boris.nrw zur Grundstuckstiefe einholen

Informationen bei tim-online.nrw zur Grundstucksart einholen

Informationen bei arundsteuer-geodaten.nrw unter Grundsteuer A

Hinweis: Sollten die Grundstucksflachen in baureifen Grundstucke und Hinterland
aufgeteilt werden, so werden die Bodenwerte unterschiedlich ermittelt.

Der bebaute Teil wird unter Berucksichtigung des Umrechnungskoeffizienten und dem
Abzinsungsfaktor berechnet. Fur die Grunflache wird der Bodenwert ohne Koeffizient
und Abzinsungsfaktor mit dem dafur ausgewiesenen Bodenrichtwert berechnet.
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BERECHNUNG UBERGRORE GRUNDSTUCKE

[BEISFIEL

Das Gebaude (Einfamilienhaus) ist Baujahr 1965. Restnutzungsdauer 24 Jahre. Die
Gesamtgrundstlcksflache betragt 960 gm. Laut Boris NRW wird fur eine Flache von 550
gm der Bodenrichtwert von 300 € angegeben. Der hintere Tell ist Gartenland und soll
mit 20 Prozent der Bodenrichtwertes angesetzt werden.

Das Finanzamt bewertet die gesamte Grundstucksflache mit dem Bodenrichtwert von 300 €
unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten und dem Abzinsungsfaktor.

960 gm X 255 € (300 € X 0,85) X 0,5529 (Abzinsungsfaktor) =135.349,92 €

Berechnung nach Angaben des Eigentumers
550 gm X 300 € (Umrechnungskoeffizient 1,00) X 0,5529 (Abzinsungsfaktor) = 91.228,50 €

410 gm X 60 € (20% von 300 €) 24.600,00 €
Gesamt = 115.828,50 €

Auswirkung: Differenz = 19.520,72. Messbetragsauswirkung: 19.500 € X 0,031% = 6,045 € 7



BERECHNUNG UBERGRORE GRUNDSTUCKE

[BEIS

Das Gebaude (Einfamilienhaus) ist Baujahr 1965. Restnutzungsdauer 24 Jahre. Die
Gebaudegrundstucksflache betragt 2.316 gm. Zudem rechnet das Finanzamt noch eine Waldflache
von 4.064gm und eine Grunflache von 1104 gm hinzu. Der Bodenrichtwert betragt 320 €.

Das Finanzamt bewertet die gesamte Grundstucksflache mit dem Bodenrichtwert von 320 €
unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten und dem Abzinsungsfaktor.

7.484 gm X 204.80 € (320 € X 0,64) X 0,5529 (Abzinsungsfaktor) = 847.442.65 €

Berechnung nach Angaben des EigentiUmers
2.316 gm X 204,80 € X 0,5529 (Abzinsungsfaktor) = 262.249,75 €

4064 gm X 0,50 € (laut Boris fur Waldflachen) = 2.032,00 €
1104 gm X 10,00 € (Grunflache) = _11.040,00 €
Gesamt = 275.321,75 €

Auswirkung: Differenz = 572.120,90 €. Messbetragsauswirkung: 572.120,90 € X 0,031% = 177,36 € 74



EINSPRUCH

Ein Einspruch kann bei den folgenden Sachverhalten uberlegt werden:
= Grunddienstbarkeiten

= Grundsteuerzurechnung auf den wirtschaftlichen Eigentimer

= Bodenrichtwerte fur Privatstral3e

= Bodenrichtwerte bei Garagengrundstucken im Sachwertverfahren
= Erbpachtgrundstucke

= Wer ist Steuerschuldner?
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EINSPRUCH

Beachten Sie:

Entscheidungen, die im Grundsteuerwertbescheid und
Grundsteuermessbetragsbescheid getroffen werden, werden fur andere
Bescheide als Grundlage genutzt. Sie sind sogenannte
Grundlagenbescheide, insbesondere fur |hren Grundsteuerbescheid.

Ein Einspruch muss gegen die Grundlagenbescheide - also je nach Anliegen
gegen den Grundsteuerwertbescheid oder den Grundsteuermessbescheid —
eingelegt werden und nicht gegen den Grundsteuerbescheid der
GCemeinde.
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EINSPRUCH

Grund- » Grundlagenbescheid (Stufe 1)
steuerwert

Steuer-
x messzahl
Grundsteuer- Folgebescheid (Stufe 1)
Messbetrag " Grundlagenbescheid (Stufe 2)
Hebe— Ende der Zustandigkeit!
satz

Grundsteuer E

, Folgebescheid (Stufe 2)
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RECHTSBEHELFE

Einspruch

= |st der Steuerbescheid fehlerhaft oder wurden Aufwendungen nicht anerkannt so kann innerhalb eines
Monats nach Zugang des Steuerbescheides ein Einspruch eingelegt werden. Dabei wird unterstellt, dass
der Steuerbescheid drei Tage nach dem Datum des Steuerbescheides zugeht.

= Beispiel:

Der Grundsteuerwertbescheid tragt das Datum des 07.03.2023. Zustellung wird unterstellt am 10.03.2023.
Ende der Einspruchsfrist ist der 10.04.2023. Dies ist Osternr_ autergerichtliches ‘hsfrist an einem

Rechtsbehelfsverfahren

Samstag, Sonntag oder Feiertag endet die Frist am nachst
= schriftlich

= Formlos

= Begrundung
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UNTERSTUTZEN SIE UNSER WEBINARPROGRAMM

Online https://Mwww.steuerzahler.de/nrw/spenden-fuer-nrw/

o Wir freuen uns auch iiber lhre Uberweisung
Bund der Steuerzahler NRW

IBAN:DE32 3016 0213 2600 9550 15

BIC: GENODEDIDNE

Volksbank Diisseldorf Neuss eG

Empfehlen Sie uns gerne weiter: Mitglied werden W *l‘l %'ﬁ | N

79
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HABEN SIE NOCH FRAGEN ?

m Unsere heue Service-Seite zu den aktuellen

MafBnahmen

Bund der Steuerzahler . . R . . .
Nordrhein-Westfalen e.V. = lhren BdSt-Mitgliederbereich finden Sie hier:
;llﬂns-glri_t: Liebern = https://www.steuerzahler.de/login/

lom-Betriebswirt b -
Gfpssr:;m!fulemr
Lefter der Steuerabtellung = Webinare finden Sie hier:
Schillerstrae 14 - 40237 Dlsseldorf .
Teiefon: 0211/ 99175 17 - Telefak: -52 = https://www.steuerzahler.de/nrw/webinare/?
iebern@steuerzahler-nrw,de L—d

= Besuchen Sie uns auch bei

80


https://www.facebook.com/Steuerzahlerbund/
https://www.steuerzahler.de/nrw/energie./
https://www.steuerzahler.de/login/
https://www.steuerzahler.de/nrw/webinare/?L=0

VIELEN DANK

FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT!




DISCLAIMER

WIR MACHEN DARAUF AUFMERKSAM, DASS UNSER WEBINAR LEDIGLICH DEM
UNVERBINDLICHEN INFORMATIONSZWECK DIENT UND KEINE RECHTSBERATUNG IM
EIGENTLICHEN SINNE DARSTELLT.

DER INHALT DIESES ANGEBOTS KANN UND SOLL EINE INDIVIDUELLE UND VERBINDLICHE
RECHTSBERATUNG, DIE AUF IHRE SPEZIFISCHE SITUATION EINGEHT, NICHT ERSETZEN. INSOFERN
VERSTEHEN SICH ALLE ANGEBOTENEN INFORMATIONEN OHNE GEWAHR AUF RICHTIGKEIT
UND VOLLSTANDIGKEIT.

DAS URHEBERRECHT LIEGT BEIMVORTRAGENDEN. ALLE INHALTE DIESES TEXTES SIND
URHEBERRECHTLICH GESCHUTZT.
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